LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

PROVALE

Engenharia de Avaliagoes

Razao social/Contratante:
MEGA LEILOES GESTOR JUDICIAL

CNJP:
10.915.046/0001-94;

Finalidade:

Avaliagcédo de Imével Rural;

Objetivo:

Determinagao do Valor de Mercado;

Objeto da avaliacao:

Areas Rurais, Matriculas nimeros 5.342 1° R.G.| da Cidade de Mogi das Cruzes - SP.
Localizacéo:

Estrada Beija Flor, S/N, Bairro Sabalna, Zona Rural — Mogi das Cruzes - SP.
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EMPRESA

e Razao social: ProVale Engenm?ria de Avaliacdes LTDA-ME.;
e CNPJ: 27.338.940/0001-41;

e CREAJ/SP: 2099607;

e Responsavel técnico: André Nunes Oliveira;

e CREA/SP: 5069860640;

NORMAS TECNICAS

A empresa ¢ amparada pela Lei Federal n° 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas
resolucdes n.°s 218/73 e 345/90 do CONFEA!, permitindo que seus engenheiros sejam

responsaveis técnicos pelo laudo elaborado.

Os laudos sdo executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT2. A norma da
ABNT que contempla a avaliacdo de imdveis € NBR3 14.653, que esta dividida em 7 partes.
As partes utilizadas para imdveis urbanos é a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR
14.653-2 (Imoveis Urbanos).

1 CONFEA - Conselho Federal de Engenm?ria, Arquitetura e Agronomia;
2 ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas;
¥ NBR — Norma Brasileira.
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1 RESUMO DA AVALIACAO

ITEM VALOR DE MERCADO

R$ 3.200.000,00

Matricula n® 5.342 ~ A . .
(Trés milhdes e duzentos mil Reais)

Metodologia: Tratamento de dados:
Comparativo Direto de Dados de Mercado Dados
Grau de Fundamentacao: Grau de Preciséo:
Grau | Grau Il

2 PROFISSIONAL RESPONSAVEL;

Sao Paulo, 23 de Maio de 2025.

Sy

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsdvel Técnico e Legal
CREA: 5069860640
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3VISTORIA

Nédo foi possivel realizar vistoria dentro das instalacbes do imdvel, estd engenheira
prosseguiu com a vistoria externa no dia 22 de maio de 2025.

Em relacdo ao imovel, a vistoria tem o intuito de verificar a localizagdo, a existéncia, as
condigdes, a situacdo, a vocacao e etc.

Ja na regido, a inspecdo indicara a infraestrutura urbana, equipamentos urbanos,

condicBes de acesso, caracteristicas e ofertas de imdveis ao redor.

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1 ASPECTOS GERAIS

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), instituto pablico
voltado para estudos estatisticos dos municipios brasileiros. Seguem algumas informaces do

municipio onde se encontra o imovel avaliando.

e Area: 712,541 km2 (2024);

e Populacdo Estimada: 468.120 m2bitantes (2022);

e Densidade demografica: 633,65 m2bitantes/km? (2022);
e PIB per capita: R$ 43.031,34 (2021);

e IDH-M: 0,783 (2010)
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido possui infraestrutura necessaria para se ter uma satisfatéria qualidade de vida e
consequentemente de trabalho. O Bairro Sabauna, Zona Rural em questdo contempla sistema
viario proximo com vias de pavimentacdo asfaltica e rede elétrica e rede
telefénica/Internet/TV, ndo possui transporte publico, coleta de residuos, rede de agua, rede
de esgoto.

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido possui servicos que auxiliam na comodidade e salde do cidaddo. O Bairro
Sabalna, Zona Rural em questdo contempla equipamentos urbanos comerciais
(Supermercado, rede bancéria, shopping e comércio local), de satde (Clinicas e Postos), de

lazer (Pracas e Parques) e religioso (Igreja) a aproximadamente 5,00km.

5 DOCUMENTACAO, PRESSUPOSTO E RESSALVAS

Foi disponibilizado cépia da Matricula numero 5.342 do 1° R.G.I da Cidade de Mogi das
Cruzes - SP. Copia do referido documento encontra-se anexo ao laudo.

Cabe ressaltar que a documentacdo é utilizada apenas para complemento da vistoria
realizada, auxiliando na descricdo do imoével, ndo sendo de nossa responsabilidade a
verificacdo da situacdo legal do imovel.

Durante a realizacdo dos trabalhos periciais, constatou-se que as certiddes imobiliarias
extraidas foram disponibilizadas de forma incompleta. Especificamente, ndo foi possivel
acessar a integra das averbacdes constantes nas matriculas dos imdveis, o que pode incluir
informacdes relevantes, tais como gravames existentes, restricoes ou alteragdes na
titularidade.

Dessa forma, registra-se que a analise técnica foi realizada com base na documentagéo
efetivamente disponibilizada nos autos até 0 momento. Eventuais informac6es omitidas nas
certidbes podem impactar, ainda que de forma pontual, na caracteriza¢do juridica ou na
avaliacdo do imdvel, razdo pela qual esta limitacdo € expressamente consignada no presente

laudo, por cautela técnica e metodologica.
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6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

6.1 LOCALIZACAO

O imovel sobe avaliacgdo esta localizado na Estrada Beija Flor, S/N, Bairro Sabalna, Zona
Rural, na cidade de Mogi das Cruzes - SP. A via local do avaliando é considerada de intensidade
baixa e recebe néo recebe pavimentacéo.

Ressalta-se que a entrada do imdvel avaliando ndo pdde ser determinada com precisdo.
As informacdes disponiveis junto a Prefeitura Municipal, apo6s diligéncia in loco, forneceram

apenas uma referéncia da sua posi¢ao geogréfica.

DETALHES DA VIA DE ACESSO AO IMOVEL
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Restaurante
Recanto da Serra’

Restaurante Rancho.
£/ vale das pedras

2

¥

Serra de Itapeti

Detalhe da Localizacdo

Restaurant
a Serra

Pedra do Lagarto @ o~
//
/’//
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Indlstria e Comerc Yame
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y4
J VILA SAO/PAULO

Mapa de Localizagéo
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6.2 DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel avaliando trata-se de uma area rural, matricula de nimero 5.342 possui uma
superficie total de 466.280,00m? ou 46,62ha, consta a arrecadagdo de Direitos e Obrigagdes
averbada na parte ideal de 35% do imdvel e outra arrecadacgdo de parte ideal de 50% do imovel.
Possui vegetacgéo alta e nativa.

6.2.3 Detalhes do terreno

Formato: Cota: Superficie:

Irregular No nivel do logradouro Seca
Topografia: Posicao/Situacao: Frente (m)*:
Semiplana Meio de Quadra N/D

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imovel apresenta algumas caracteristicas intrinsecas que devem ser levantadas. Possui
boa localizacdo e facil acesso as demais regides da cidade.

Referente as caracteristicas intrinsecas o imdvel é favorecido devido as suas amplas
dimensoes de terreno, topografia semiplana, via de acesso e posicdo de meio de quadra. As
edificages ndo possuem valor comercial.

Observando o mercado e contatos com imobiliarias da regido, é possivel encontrar um

numero médio de ofertas e transacdes de imoveis semelhantes ao avaliando na regido.

Portanto, o desempenho de mercado € tratado como normal, sendo absorvido pelo
mercado a médio/longo prazo. Baseado no mercado, nas caracteristicas da regido e nas

caracteristicas do imdvel, o diagnostico de mercado torna-se favoravel.
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8 NORMALIZACAO DE AVALIACAO
8.1 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O Método utilizado é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que é uma
metodologia de avaliacdo indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas
dos dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serdo

comparados com as caracteristicas do imovel avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informagdes pode ser realizado de duas
formas, por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizacao). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentacéo

e precisao, que sdo classificados de acordo com o0s requisitos propostos pela norma.
8.1.1 Levantamento de Dados

A NBR 14.653 fornece algumas recomendacdes para a realizagédo de uma busca de dados
adequada.

De acordo com a norma, primeiramente, deve ser feita uma analise do mercado na regiao
do imdvel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, 0 engenheiro deve coletar,
na medida do possivel, o maior nimero de imdveis com caracteristicas similares as do
avaliando e selecionar as varidveis com maior influéncia na formacéao do valor de mercado do
imovel avaliado.

As variaveis podem ser dependentes e independentes.
8.2.1.2.1 “Varidavel dependente: Para a especificagdo correta da varidvel dependente, é necessaria uma
investigacdo no mercado em relagdo a sua conduta e as formas de expressdo dos precos (por exemplo, preco
total ou unitario, moeda de referéncia, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade nas
unidades de medida”.
8.2.1.2.2 “Varidveis independentes: As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por
exemplo, area, frente), de localizagao (como bairro, logradouro, distancia ao polo de influéncia, entre outros)
e econdmicas (como oferta ou transacéo, época e condi¢éo do negdcio - & vista ou a prazo). As variveis
devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros
atributos que se revelem importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis consideradas no
planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes na explicacdo do comportamento da variavel
explicada e vice-versa”.

10
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Assim, é possivel obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na

regido do avaliando e realizar uma analise apropriada.

Para o laudo em questdo, entramos em contato com imobiliarias, corretores, cidadaos da
regido e banco de dados interno sdo obtidas informagGes de imoveis ofertados ou
transacionados com caracteristicas semelhantes ao imével avaliando. Os dados dos elementos

amostrais se encontram anexo ao laudo.

8.1.2  Tratamento de Dados

Na etapa de tratamento de dados é recomendado pela norma, a analise dos dados de
mercado e a elaboracgéo graficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas as
informacdes disponiveis, as relagdes das amostras de acordo com as variaveis de cada uma.

Pelos graficos é possivel identificar a correlagdo das amostras, a variacdo das
caracteristicas de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo
grafico de Precos observados x Valores Estimados é possivel verificar um maior poder de
predicdo do modelo estatistico, que ocorre quando 0s pontos se encontrarem proximos da
bissetriz do primeiro quadrante.

Para o laudo em questdo, utilizamos o método de Tratamento Cientifico, que trata 0s
dados de mercado com o uso de metodologia cientifica, resultando em um modelo baseado no
comportamento do mercado, obtendo, por fim, o valor de mercado do imdével avaliando. O

memorial de calculo se encontra anexo ao laudo.

11
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8.2

FUNDAMENTACAO E PRECISAO DA AVALIACAO

8.2.1  Grau de Fundamentacéo

Tabela 5 - Grau de fundamentacgao no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear.

teste F de Snedecor.

- Graus
Item Descricéo m T I
O X ]
1 Caracterizacéo do . o
imével avaliando. Compl_e,ta quanto a todas as Comp_le_ta quanto as variaveis Adogio de situagio paradigma.
variaveis analisadas. utilizadas no modelo.
Quantidade minima O O
de dados de
2 mercado, 6 (k + 1), onde k é o nimero | 4 (k+ 1), onde k é o ntmerode | 3 (k + 1), onde k & o nimero de
efetivamente de variaveis independentes. variaveis independentes. variaveis independentes.
utilizados.
O X d
Apresentacéo de informagoes
3 Identificacdo dos relati\_/fas a todos_ os dados e Apres_entagéo de informacgoes Apresentacio de informacaes
dados de mercado. variaveis analisados na relatl\_/,as a todos_ os dados e relativas aos dados e variaveis
modelagem, com foto e variaveis analisados na . .
L efetivamente utilizados no modelo.
caracteristicas observadas no modelagem.
local pelo autor do laudo.
] O
Admitida para apenas uma
variavel, desde que: Admitida, desde que:
a) as medidas das caracteristicas | a) as medidas das caracteristicas do
do imével avaliando ndo sejam imovel avaliando ndo sejam
superiores a 100 % do limite superiores a 100 % do limite
4 Extrapolagdo amostral superior, nem amostral superior, nem inferiores a
Né&o admitida. inferiores metade do limite metade do limite amostral inferior;
amostral inferior; b) o valor estimado ndo ultrapasse
b) o valor estimado ndo 20 % do valor calculado no limite da
ultrapasse 15 % do valor fronteira amostral, para as referidas
calculado no limite da fronteira variaveis, de per si e
amostral, para a referida simultaneamente, e em maédulo.
varidvel, em médulo.
Nivel de b O O
significancia
(somatério do valor
das duas caudas)
5 maximo para a
rejeicdo da hipétese 10% 20% 30%
nula de cada
regressor (teste
bicaudal).
Nivel de
significancia =, .
maximo admitido
6 para a rejeicdo da
hipétese nula do 1% 2% 3%
modelo através do

12
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8.2.1.1 Grau atingido

e Pontos: 12
Graus 111 11 |
Pontos minimos 16 12 6
Itens = O
obrigatérios 2,4, 5e6@o_grau Il e os demais | 2, 4,5e§no minimo no grau Ileos Todos no minimo no grau 1.
no minimo no grau Il. demais no minimo no grau I.

8.2.2  Grau de preciséao

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de utilizacdo de inferéncia estatistica.

Graus
DeSCrigéO 11 1 1
O X O
Amplitude do intervalo de
confianca de 80% em torno da o o o
estimativa de tendéncia <30% <40% <30%
central.

13
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9 ANEXOS

9.1 VISTORIA

Detalhes Externos
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Detalhes Externos
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9.2 DOCUMENTACAO
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9.3 DADOS DE MERCADO

Pesquisa desenvolvida no més de Maio de 2025.

Ele. Localizagao Cidade Area (m?)| Valor (R$) |V.Unit (R$/m?)

1 Sabalna Mogi das Cruzes 45000,00 | RS 850.000,00 RS 18,89

2 Botujuru Mogi das Cruzes 272000,00 | RS 1.870.000,00 RS 6,88

3 Botujuru Mogi das Cruzes 239258,00 | RS 2.750.000,00 RS 11,49

4 Botujuru Mogi das Cruzes 118000,00 | RS 2.250.000,00 RS 19,07

5 Sabatna Mogi das Cruzes 798600,00 | RS 7.800.000,00 RS 9,77

6 Vila Moraes Mogi das Cruzes 167996,00 | RS 2.200.000,00 RS 13,10

7 Taiacupeba Mogi das Cruzes 375810,00 | RS 4.500.000,00 RS 11,97

8 Zona Rural Mogi das Cruzes 726000,00 | RS 4.950.000,00 RS 6,82

9 Botujuru Mogi das Cruzes 272000,00 | RS 1.879.819,00 RS 6,91
Ele. | Topografia Posicdo Edificagoes Contato

1 | Semiplano Esquina Sim Jonas Cardoso Imoveis - (11) 95090-1584

2 Aclive Meio de Quadra Nado Fernanda - (11) 4580-4274

3 Declive Meio de Quadra Nao Remax New Life - (11) 94311-0022

4 | Semiplano Esquina Sim Aniceto Barbosa Neto - (11) 91712-5505

5 Declive Meio de Quadra Nao Método imoveis - (11) 4693-2221

6 | Semiplano Esquina Nao Valor Iméveis - (11) 3726-3533

” Declive Esquina N3o R SAITO ARQUITETURA E NEGOCIOS IMOBILIARIOS - (11)

95577-1226
Aclive Meio de Quadra Nao Aniceto Barbosa Neto - (11) 91712-5505
Aclive Meio de Quadra Nao Método imdveis - (11) 4693-2221

Ele. REFERENCIAS DOS ELEMENTOS PESQUISADOS

1 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-3-quartos-sp-mogi-das-cruzes-sabauna-R$850000/id-15913715/

2 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda-em-rua-adelino-augusto-ferreira-botujuru-2986430809.html

3 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-1-quarto-com-garagem-sp-mogi-das-cruzes-botujuru-79455m2-RS2750000/id-17650665/

4 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-botujuru-bairros-mogi-das-cruzes-118000m2-venda-RS2250000-id-2665690401/?source=ranking%2Cr|

5 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-com-5-dormitorios-a-venda-798600-m-por-r$-3009442053.html

6 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-5-quartos-vila-moraes-bairros-mogi-das-cruzes-167996m2-venda-RS$2200000-id-2790363230/ ?source=ranking%2Crp

7 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-sitio-com-375.810-00-m-por-r$-4.500.000-2978889826.html

8 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-rural-para-venda-em-mogi-das-cruzes-sp-2955319980.html

9 https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-botujuru-bairros-mogi-das-cruzes-com-garagem-272000m2-venda-RS1879819-id-2807231912/?source=ranking%2Crp
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9.4  MEMORIAL DE CALCULO

Amostra

N° Am. | Valor Unitario R$/m2 | Area Terreno (m?) | Atrat.
1 18,89 45.000,00 Alto
2 6,88 272.000,00 Baixo
3 11,49 239.258,00 Médio
4 19,07 118.000,00 Alto
5 9,77 798.600,00 Médio
6 13,10 167.996,00 Alto
7 11,97 375.810,00 Médio
8 6,82 726.000,00 Baixo
9 6,91 272.000,00 Baixo

Descricdo das Variaveis

Variavel Dependente:

* Valor Unitario R$/m2: Variavel dependente que define o valor unitario do imével, expresso em R$/mz..

Variaveis Independentes:

+ Area Terreno (m?): Variavel independente numérica que determina a area de terreno do imével,
expressa em (m2)..

« Atrat. : Variavel independente (explicativa), qualitativa, que expressa o melhor ou pior posicionamento
dos iméveis relacionados entre si (potencial imobilidrio) e a polos de atratividade; € o que comumente se
denomina de desafabilidade (maior ou menor, que os iméveis tém quando comparados entre si), levando
em consideracéo, Via de Localizacdo, Topografia e Formato. A escala adotada de classificacdo: Baixo =
1; Médio = 2; Alto = 3; Muito Alto = 4, com conceitos dentro dos intervalos. Essas variaveis sao passiveis
de testes estatisticos para averiguacédo de sua real influéncia, ou seja, quando injetadas no modelo e
sujeitas aos testes de hipéteses, caso oferecam confiabilidade aos niveis de significAncia maximos
exigidos pela Norma, através da analise de seus regressfes, ndo mais passam a ser "opinido" do
avaliador, simplesmente significa dizer que foi encontrada a lei de formacdo dos padrbes com a sua

devida influéncia no valor procurado;
Classificacao:
Baixo = 1; Médio = 2; Alto = 3; Muito Alto = 4;
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N° de elementos da amostra 19
N° de variaveis independentes 12
N° de graus de liberdade 16
Desvio padrédo da regresséo 10,1240
Variavel Média Desvio Padrdo | Coef. Variacdo
Ln(Valor Unitario R$/m2) 2,3826 0,4049 16,99%
1/Area Terreno (m2) 5,9413x106 6,5040x106 109,47%
Atrat. 2,00 0,8660 43,30%

Numero minimo de amostragens para 2 variaveis independentes: 9.

Distribuicao das VVariaveis

Yariaveis

Coeficientes de Variacio

146irea Te rrend qn

Lugakor U farko Rpmey

(elermentos da amostra)

Atat

CE EHal|

Jé A L B el 73

/| o 1m

Yariagdo (%)
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Valor Unitario R$/m2.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 18,89 19,18 0,29 1,5287 %
2 6,88 7,11 0,23 3,3930 %
3 11,49 10,63 -0,86 -7,4778 %
4 19,07 16,55 -2,52 -13,2281 %
5 9,77 10,30 0,53 5,4445 %
6 13,10 16,11 3,01 22,9422 %
7 11,97 10,46 -1,51 -12,6241 %
8 6,82 6,94 0,12 1,7600 %
9 6,91 7,11 0,20 2,9441 %

A variacéo (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variacBes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser
usadas como elemento de comparacéo entre as amostragens.

Valores Estimados x VValores Observados

Valor Unitario R $/m?
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Uma melhor adequacéo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

Ln([Valor Unitario R$/m2]) = 1,5262 + 10735 /[Area Terreno (m2)] + 0,3964 x [Atrat. ]
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Modelo para a Variavel Dependente

[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 1,5262 + 10735 /[Area Terreno (m?)] + 0,3964 x [Atrat. ])

Reqgressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padréo Minimo Maximo
Area Terreno (m?) | bl =10734,5592 8591,3734 | -1634,9200 | 23104,0386
Atrat. b2 = 0,3963 0,0645 0,3034 0,4892
Correlacéo do Modelo

Coeficiente de correlacao (r) .......... 10,9642

Valor t calculado .........ccccccvvvevevennnnnnn. : 8,900

Valor t tabelado (t critico) ................. : 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Coeficiente de determinagéo (r?) ... :0,9296

Coeficiente r2 ajustado .................... :0,9061

Classificagdo: Correlagéo Fortissima

Tabela de Somatorios

1 Valor Unitario R$/m2 | Area Terreno (m?) Atrat.
Valor Unitario R$/m?2 21,4440 52,4055 1,4210x104 45,5659
Area Terreno (m?) 5,3472x10% 1,4210x104 6,5612x10-10 1,3486x104
Atrat. 18,0000 45,5659 1,3486x104 42,0000
Analise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 1,2192 2 0,6096 39,61
Residual 0,0923 6 0,0153
Total 1,3115 8 0,1639
F Calculado  : 39,61
F Tabelado : 5,143 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

SignificAncia do modelo igual a 0,03%

Aceita-se a hipo6tese de existéncia da regressao.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressé&o Grau |.
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CorrelacOes Parciais

Valor Unitario R$/m2 | Area Terreno (m?) | Atrat.
Valor Unitario R$/m?2 1,0000 0,6977 | 0,9546
Area Terreno (m?) 0,6977 1,0000 | 0,6196
Atrat. 0,9546 0,6196 | 1,0000
Teste t das Correlacdes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
Valor Unitario R$/m2 | Area Terreno (m?) Atrat.
Valor Unitario R$/m2 0 2,386 7,850
Area Terreno (m?) 2,386 % 1,933
Atrat. 7,850 1,933 )
Valor t tabelado (t critico): 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)
Significancia dos Regressores (bicaudal)
(Teste bicaudal - significancia 30,00%)
Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1342
Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area Terreno (m?) b1 1,592 16% | Sim
Atrat. b2 7,826 2,3x102% Sim

Os coeficientes séo importantes na formac&o do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau |.

Significancia dos Regressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 0,5534

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area Terreno (m2) bl 1,249 13%
Atrat. b2 6,143 0,04%
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Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente Ln([Valor Unitario R$/m3]).

N° Am. | Observado | Estimado | Residuo | Normalizado | Studentizado | Quadratico
1 2,9386 2,9538 -0,0151 -0,1222 -0,4501 2,3017x10+4
2 1,9286 1,9619 -0,0333 -0,2689 -0,3226 1,1133x103
3 2,4414 2,3637 0,0777 0,6264 0,6701 6,0406x103
4 2,9481 2,8062 0,1418 1,1436 1,3663 0,0201
5 2,2793 2,3323 -0,0530 -0,4273 -0,4827 2,8105x103
6 2,5726 2,7791 -0,2065 -1,6648 -2,1163 0,0426
7 2,4824 2,3474 0,1349 1,0877 1,1887 0,0182
8 1,9198 1,9373 -0,0174 -0,1406 -0,1654 3,0437x104
9 1,9329 1,9619 -0,0290 -0,2338 -0,2805 8,4190x104

Residuos x Valor Estimado

Residuos

(elementos da amostra)
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Este gréafico deve ser usado para verificagdo de homocedasticidade do modelo.
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Grafico de Residuos Quadraticos

Residuos Ouadraticos
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Estatistica dos Residuos
NUmero de elementos .............. 9
Graus de liberdade ...................: 8
Valor médio ........ccveevvveereeeennen. : 2,2888x101°
Variancia ..........cccccevevvevvvvvennns :0,0102
Desvio padréo ........cccccceveeennnnen :0,1012
Desvio Médio ........ccoeevvvveereennn. :0,0787
Variancia (ndo tendenciosa) ...... 10,0153
Desvio padréo (ndo tend.) ......... 10,1240
Valor minimo ......cceeeeeeveiieenennn. : -0,2065
Valor maximo ..........ccccevvveevvnns :0,1418
Amplitude .....cocovveveeeeeen :0,3484
Numero de classes .................. 14
Intervalo de classes ................. :0,0871

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem : 2,2888x101°
Momento central de 22 ordem : 0,0102

Momento central de 32 ordem : -3,6078x10*
Momento central de 42 ordem : -4,0086x10°

Coeficiente | Amostral | Normal |t de Student
Assimetria -0,3471 0 0
Curtose -3,3807 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a esquerda e platicurtica.
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Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 -0,2065 -0,1194 1 11,11 | -0,2065
2 -0,1194 -0,0323 2 22,22 | -0,0431
3 -0,0323 0,0547 3 33,33 | -0,0205
4 0,0547 0,1418 3 33,33 0,1181

Histograma
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Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado: 23,70 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
1 0,8474 | 0,9261 Sim
0,0152 | 0,3051 Sim
0,0215 | 0,1259 Sim
0,2658 | 0,2993 Sim
0,0214 | 0,2165 Sim
0,9193 | 0,3811 Sim
0,0915 | 0,1627 Sim
3,5114x103 | 0,2778 Sim
0,0115 | 0,3051 Sim

OO (N0 WIN

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o
elemento da amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii s&o os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sao equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a
distancia da observacéo para o conjunto das demais observagdes.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?
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(Residuo normalizado)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado da regresséo.
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Distribuicao dos Residuos Normalizados

Intervalo Distribuicao de % de Residuos no
Gauss Intervalo
-1 +1 68,3 % 66,67 %
-1,64; +1,64 89,9 % 88,89 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Teste de Kolmogorov-Smirnov

N° Am. | Residuo F(2) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
6 -0,2065 | 0,0480 | 0,1111 0,0479 0,0631
5 -0,0530 0,335 | 0,2222 0,2234 0,1123
2 -0,0333 0,394 | 0,3333 0,1717 0,0606
9 -0,0290 0,408 | 0,4444 0,0742 0,0369
8 -0,0174 0,444 | 0,5556 3,6308x104 0,1114
1 -0,0151 0,451 | 0,6667 0,1042 0,2153
3 0,0777 0,735 | 0,7778 0,0678 0,0432
7 0,1349 0,862 | 0,8889 0,0838 0,0272
4 0,1418 0,874 | 1,0000 0,0152 0,1263

Maior diferencga obtida: 0,2234
Valor critico: 0,3880 (para o nivel de significancia de 10 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%, ndo se rejeita a hip6tese de que os residuos
possuam distribuicdo normal (n&o se rejeita a hipdtese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressédo Grau |.

Observagéo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagdo cuja distribuicéo é
desconhecida como é o caso das avaliag6es pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. 03
Numero de elementos negativos . 16
NUmero de sequéncias ................. :5
Média da distribuicdo de sinais .... 14,5
Desvio padrao .....cccceeeeevvvvviiiiieeeeenn, : 1,500

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... : 0,4082
Limite superior . . -0,4082
Intervalo para a normalidade: [-1,2817 , 1,2817] (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... : 1,0000
Valor z (Critico) .......cccveens : 1,2817 (para o nivel de significancia de 10%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hipotese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média
segue a curva normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade

Normalidade
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Autocorrelacéo
Estatistica de Durbin-Watson (DW) : 2,3642
(nivel de significancia de 5,0%)
Autocorrelagdo positiva (DW < DL) :DL =0,95

Autocorrelacdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL = 3,05

Intervalo para auséncia de autocorrelacdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,54 4-DU=2,46

Pelo teste de Durbin-Watson, n&o existe autocorrelacéo.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau |.

A autocorrelagdo (ou autorregressdo) s6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério

conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) n&o pode ser
considerado.

Grafico de Autocorrelacao

Autocorrelagio
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Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da
existéncia de autocorrelacgéo.
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Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:

Residuos x 1/Area Terreno (m?)
(elementos da amostra)
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Formacao dos Valores

Variaveis independentes:

* Area Terreno (m?) ......= 466.280,00
s Atrat. ..o = Baixo

Estima-se Valor Unitario R$/m? do Area Rural = R$/m? 7,00

O modelo utilizado foi:

[Valor Unitario R$/m?] = Exp( 1,5262 + 10735 /[Area Terreno (m?)] + 0,3964 x [Atrat. ])

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/m2 6,36
Maximo: R$/m2 7,69

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-2 Regressao Grau | de
extrapolacdo em +20,0% do limite amostral superior e de -20,0% do limite amostral inferior.

Para uma area de 4,6628x10° m2, teremos:
Valor de Mercado do im6vel avaliando obtido = R$ 3.262.757,71
Valor de Mercado do imével avaliando minimo = R$ 2.967.855,96
Valor de Mercado do imoével avaliando maximo = R$ 3.586.962,43
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Intervalos de Confianca

(Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])

Intervalo de confian¢a de 80,0%:

Nome da Limite Limite Amplitude | Amplitude/média

variavel Inferior | Superior Total - Preciséo -
Area Terreno (m2) 6,68 7,33 0,66 9,39 %
Atrat. 6,38 7,68 1,30 18,53 %
E(Valor Unitario R$/m?) 5,72 8,57 2,85 39,89 %
Valor estimado 6,36 7,69 1,33 18,89 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisé&o): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.
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